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ANALISIS NILAI LAHAN KECAMATAN UMBULHARJO KOTA YOGYAKARTA 
MENGGUNAKAN APLIKASI SIG DAN PENGINDERAAN JAUH 
Abstrak 
Pertumbuhan penduduk di Indonesia sangatlah pesat sehingga menimbulkan berbagai permasalahan 
antara lain ketidakseimbangan antara bertambahnya jumlah penduduk dengan jumlah lahan yang 
tersedia sehingga semakin terbatasnya lahan yang dapat dimanfaatkan untuk bertahan hidup. 
Kebutuhan lahan yang semakin meningkat akan menyebabkan tingkat permintaan lahan yang 
semakin tinggi sehingga mempengaruhi naiknya nilai lahan. Kecamatan Umbulharjo menjadi salah 
satu kecamatan dengan tuntutan kebutuhan tempat bermukim yang cukup tinggi di Kota 
Yogyakarta. Jumlah   penduduk   Umbulharjo tahun  2014  meningkat  dibanding  tahun 2013 yaitu 
65.994 jiwa menjadi 67.632 jiwa, hal ini disebabkan karena banyaknya  pendatang  untuk  sekolah  
di  Umbulharjo. Tujuan dari penelitian ini adalah untuk (1) mengetahui persebaran nilai lahan dan 
(2) Menganalisis faktor yang paling berpengaruh terhadap nilai lahan di Kecamatan 
Umbulharjo.Nilai lahan diperoleh dari hasil analisis tumpang susun atau overlay seluruh parameter 
nilai lahan menggunakan pendekatan kuantitatif berjenjang tertimbang. Tahapannya yaitu 
mengalikan setiap parameter dengan bobot pembanding kemudian menjumlahkannya. Parameter 
nilai lahan tersebut meliputi penggunaan lahan, aksesibilitas positif, aksesibilitas negatif dan 
fasilitas umum yang didapatkan dari pemanfaatan data PJ. Parameter yang paling berpengaruh 
dapat dianalisis melalui data atribut peta nilai lahannya, dengan melihat harkat yang paling sering 
muncul dan disajikan dalam bentuk grafik agar lebih mudah untu dianalisis. Kelas nilai lahan yang 
paling mendominasi di Kecamatan Umbulharjo adalah kelas tinggi dengan luas 5097229,339 m2, 
sedangkan untuk kelas yang paling sedikit adalah kelas rendah yaitu 706267,813 m2, dan untuk 
kelas sedang memiliki luas 5097229.339 m2. Persebaran kelas Nilai Lahan untuk kelas tinggi 
tersebar di Kecamatan Umbulharjo, sedangkan untuk kelas sedang berada didekat perbatasan 
Kecamatan Umbulharjo, dan kelas rendah mengelompok di beberapa tempat secara acak. Faktor 
yang paling berpengaruh atau dominan terhadap nilai lahan kelas tinggi dan sedang adalah 
penggunaan lahan, sedangkan nilai lahan adalah faktor aksesibilitas negatif. 
 
Kata Kunci : Nilai Lahan, Aplikasi Penginderaan Jauh dan SIG, Faktor yang Berpengar 
 
Abstracts 
The growth of the population in Indonesia is so rapid that it causes various problems such as the 
imbalance between the increase of population and the amount of land available so that the limited 
land that can be used for survival. The increasing demand for land will lead to a higher level of land 
demand that will affect the increase in land value. Umbulharjo Sub-district became one of the sub-
districts with demands for a fairly high residence in Yogyakarta. The number of residents of 
Umbulharjo in 2014 increased compared to the year 2013 which is 65,994 people to 67,632 
inhabitants, this is due to the large number of immigrants to the school in Umbulharjo. The purpose 
of this research is to (1) to know the spread of land value and (2) to analyze the most influencing 
factor to the value of land in Umbulharjo.The value of land is obtained from the analysis of 
overlapping or overlay of all parameters of land value using a weighted tiered quantitative 
approach. The step is to multiply each parameter with the weight of the comparator then add up. 
These land value parameters include land use, positive accessibility, negative accessibility and 
public facilities obtained from utilizing PJ data. The most influential parameters can be analyzed 
through the attribute data of the land value map, by looking at the most commonly presented values 
and presented in the form of graphs to make it easier to analyze.The most dominant land value class 
in Umbulharjo sub district is high class with area of 5097229,339 m2, whereas for the least class is  
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low grade that is 706267,813 m2, and for middle class has wide of 5097229.339 m2. The spread of 
the class of land values for the high class spread in Umbulharjo sub-district, while for the middle 
class is near the border of Umbulharjo Subdistrict, and the low class clustered in several places 
randomly. The most appropriate or dominant factor against high and medium grade land values is 
used, whereas the value is a negative accessibility factor 
Keywords: Land Value, Aplication of Remote Sensing and GIS , most influential factor 
 
1. PENDAHULUAN 
1.1 Latar Belakang 
Pertumbuhan penduduk di Indonesia sangatlah pesat sehingga menimbulkan berbagai 
permasalahan antara lain ketidakseimbangan antara bertambahnya jumlah penduduk dengan jumlah 
lahan yang tersedia menimbulkan semakin terbatasnya lahan yang dapat dimanfaatkan untuk 
bertahan hidup baik untuk tempat tinggal, usaha atau bisnis, maupun kepentingan bersama seperti 
fasilitas umum rumah sakit, lapangan, sekolah, dan lain lain. Kebutuhan lahan yang semakin 
meningkat akan menyebabkan tingkat permintaan lahan yang semakin tinggi sehingga 
mempengaruhi naiknya nilai lahan.  
Nilai lahan mempunyai tiga aspek yaitu aspek fisik, aspek ekonomi, aspek sosial-budaya atau 
gabungan dari dua atau ketiga aspek tersebut. Nilai lahan merupakan pengukuran atas lahan yang 
didasarkan pada kemampuan lahan secara ekonomis dalam hubungannya dengan produktivitas dan 
strategi ekonomis. Harga lahan adalah penilaian atas lahan yang diukur berdasarkan harga nominal 
dalam satuan mata uang untuk satu-satuan luas tertentu pada dasar lahan. (Sujarto 1985, dalam 
Hadi, 2003). 
Penilaian terkait nilai lahan yang ada dapat digunakan sebagai referensi penentuan harga lahan. 
Selain itu  dalam era pembangunan seperti sekarang ini data harga lahan menjadi pedoman untuk 
pengenaan Nilai Jual Objek Pajak yaitu untuk perhitungan pajak bumi, juga bermanfaat sebegai 
pendukung proyek-proyek pembangunan dalam menentukan nilai ganti rugi atas lahan yang 
dibebaskan. Selain itu proyek-proyek pembangunan yang dilakukan baik oleh pemerintah maupun 
swasta, membutuhkan lahan sebagai salah satu komponen utama, tanpa adanya komponen lahan 
tidak mungkin dapat dilakukan, khususnya pembangunan berbagai fasilitas untuk kepentingan 
umum memerlukan bidang lahan yang cukup, oleh karna itu pengadaannya perlu dilakukan sebaik-
baiknya. Dalam pengadaan lahan, pemerintah berusaha untuk mendapatkan lahan dengan cara 
memberikan ganti rugi kepada yang berhak. Dasar pergantian kerugian dihitung dari harga nyata 
lahan dilapangan, sehingga perlu dibuatnya pemetaan harga lahan. 
Nilai lahan memiliki kecenderungan meningkat secara dinamis, sehingga dibutuhkan teknologi 
yang dapat mengimbanginya, yaitu teknologi penginderaan jauh dan system informasi geografi. 
Melalui teknologi ini diharapkan dapat memetakan nilai lahan dengan lebih cepat, efisien dan 
mudah.  
Kota Yogyakarta merupakan Kota Madya di Daerah Istimewa Yogyakarta yang menjadi pusat 
perkotaan dan memiliki tingkat urbanisasi yang cukup tinggi. Semakin banyak penduduk yang ada 
di Kota Yogyakarta semakin banyak pula tuntutan kebutuhan yang harus dicukupi. Tuntutan 
kebutuhan tempat bermukim salah satunya, sehingga banyak terjadi transaksi jual beli lahan.  
Kecamatan Umbulharjo menjadi salah satu kecamatan dengan tuntutan kebutuhan tempat 
bermukim yang cukup tinggi di Kota Yogyakarta.. Jumlah   penduduk   Umbulharjo tahun  2014  
meningkat  dibanding  tahun 2013 yaitu 65.994 jiwa menjadi 67.632 jiwa, hal ini disebabkan karena 
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banyaknya  pendatang  untuk  sekolah  di  Umbulharjo (Kecamatan Umbulharjo Dalam Angka 
2015). Selain itu hal tersebut dapat terjadi dikarenakan banyaknya kampus atau universitas yag 
terdapat di Kecamatan Umbulharjo. Universitas tersebut  antara lain; 
1. Universitas Ahmad Dahlan 
2. Akademi Manajemen Administrasi Yogyakarta 
3. Universitas Sarjaniwayata Tamansiswa 
4. Universitas Cokroaminoto Yogyakarta 
5. Akademi Kesejahteraan Sosial 
6. Akademi Pariwisata Yogyakarta 
7. Sekolah Tinggi Ilmu Ekonomi Wiwaha 
8. Akademi Fisioterapi YAB 
9. Akademi Pertenakan Brahmaputra 
10. Akademi Perikanan Yogyakarta 
11. Akademi Farmasi Indonesia 
12. Sekolah Tinggi Ilmu Kesehatan 
13. Akademi Pariwisata Indraphrasta 
14. Sekolah Tinggi Agama Islam Terpadu 
Banyaknya Universitas atau kampus di Kecamatan Umbulharjo membuat Kecamatan 
Umbulharjo mengalami perubahan penggunaan lahan dan pertumbuhan penduduk yang pesat 
dibandingkan dengan kecamatan lainnya, yang dapat dilihat perbandingannya pada Tabel 1 berikut 
berikut: 








Mantrijeron 12144 12407 263 
Kraton 13244 12767 -477 
Mergangsan 12748 12972 224 
Umbulharjo 9708 9984 276 
Kotagede 10440 10745 305 
Gondokusuman 11468 11613 145 
Danurejan 16757 17058 301 
Pakualaman 14867 15132 265 
Gondomana 11694 11899 205 
Ngampilan 20002 20361 359 
Wirobrajan 14187 14438 251 
Gedongtengen 17993 16316 -1677 
Jetis 13703 14113 410 
Tegalrejo 12229 12631 402 
 Sumber : Kota Yogyakarta Dalam Angka Tahun 2012 dan 2013 
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Pada gambar tersebut dapat diketahui bahwa jumlah penduduk di Kecamatan Umbulharjo 
meningkat dari tahun 2012 ke 2013 sebanyak 2.242 jiwa yaitu dari 78.873 jiwa menjadi 81.073 
jiwa, sedangkat kecamata lain meningkat hanya sekitar 500-1000 jiwa. Selama   kurun   waktu   
1987-2002   di   Kecamatan   Umbulharjo  seiring  dengan  perkembangannya,  terjadi  
kecenderungan  penggunaan  lahan  meningkat  yaitu  jenis  penggunaan  lahan  permukiman,  
komersial,  industri  serta  institusi Setiadi (2007). Perubahan penggunaan lahan ini tidak menutup 
kemungkinan akan mengakibatkan terjadinya perubahan nilai lahan. Hal tersebut berdampak pada 
harga lahan yang ada di Kecamatan Umbulharjo. Oleh karena itu nilai lahan dan harga lahan 
menarik untuk dikaji keterkaitannya. Penentuan harga lahan yang digunakan sebagai rujukan adalah 
Penetapan harga lahan yang diperoleh dari Badan Pertanahan Negara. 
Berdasarkan latar belakang diatas maka peneliti tertarik melakukan penelitian dengan judul 
“Analisis Nilai Lahan di Kecamatan Umbulharjo Menggunakan Aplikasi Sistem Informasi 
Geografi dan Penginderaan Jauh”  
1.2 Tujuan Penelitian 
1. Mengetahui persebaran ilia lahan di Kecamatan Umbulharjo 
2. Menganalisis parameter yyang paling berpengaruh terhadap nilai lahan di Kecamatan 
Umbulharjo 
1.3 Telaah Pustaka 
1.3.1 Nilai Lahan dan Harga Lahan 
Nilai dapat diartikan sebagai estimasi harga yang dibayar pada kondisi tertentu. Konsep 
ekonomi dari nilai mencerminkan pandangan pasar atas keuntungan seseorang yang memilikinya 
pada saat dilakukannya penilaian yang dilakukan secara terbuka. Dalam perkembangannya, istilah 
nilai tidak berdiri sendiri, akan tetapi menyatu dalam suatu istilah yang lebih spesifik seperti nilai 
pasar, nilai guna, nilai tukar, dan sebagainya. (Petunjuk Teknis Direktorat Survei dan Potensi 
Tanah, Deputi Survei, Pengukuran dan Pemetaan BPN RI, 2007). 
Nilai lahan adalah lahan yang didasarkan pada kemampuan lahan secara ekonomis dalam 
hubunganya dengan produktifitas dan strategis ekonomisnya (Yunus, 2000 dalam Reni Dwi). 
Sedangkan harga lahan merupakan penilaian atas lahan yang diukur berdasarkan harga nominal 
dalam satuan mata uang untuk satu-satuan luas tertentu pada pasar lahan.  
Menurut Lazirosa (2002) suatu lahan mungkin saja nilainya secara langsung rendah karena 
tingkat kesuburunnya rendah, tetapi berdasarkan letak strategisnya sangat ekonomis. Sehingga 
dapat disimpulkan bahwa nilai adalah suatu kesatuan moneter yang melekat pada suatu properti 
yang dipengaruhi oleh faktor sosial, ekonomi, politik dan faktor fisik yang dinyatakan dalam harga 
dimana harga ini mencerminkan nilai dari properti tersebut 
Nilai lahan dan harga lahan mempunyai hubungan yang fungsional, dimana harga lahan ditentukan 
oleh nilai lahan atau harga lahan mencerminkan tinggi rendahnya nilai tanah. Dalam hubungan ini, 
perubahan nilai lahan serta penentuan nilai dengan harga lahan dipengaruhi oleh faktor - faktor 
yang menunjang kemanfaatan, kemampuan dan produktifitas ekonomis tanah tersebut 
Menurut Bintarto dan Surastopo Hadisumarno (1979: 12-24) dalam (Heru,2012 ) ada tiga 
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a. Pendekatan keruangan (Spasial Approach) 
Pendekatan ini menekankan pada perbedaan lokasi mengenai sifat-sifat penting. Analisa 
keruangan ini harus memperhatikan pada penyebaran penggunaan ruang yang ada,dan 
penyediaan ruang yang akan digunakan dalam berbagai kegunaan yang telah direncanakan. 
b. Pendekatan kelingkungan (Ecological Aproach) 
Studi yang menekankan pada interaksi antara organisme hidup dengan lingkungan disebut 
ekologi. Manusia merupakan komponen dalam organisme hidup yang penting dalam proses 
interaksi.  
c. Pendekatan Komplek Wilayah (Regional Complex Aproach)  
Kombinasi antara analisa keruangan dan analisa ekologi disebut kompleks wilayah. Analisa 
wilayah- wilayah tertentu didekati atau dihampiri dengan pengertian areal differentiation,yaitu 
suatu anggapan bahwa interaksi antar wilayah akan berkembang karena pada hakekatnya suatu 
wilayah berbeda dengan wilayah lain,oleh karena terdapat permintaan dan penawaran antar 
wilayah tersebut. 
Perseberaan fenomena tertentu (analisa keruangan) dan interaksi antar variabel manusia dan 
lingkungannya untuk kemudian dipelajari kaitannya. Keterkaitan antar ruang tersebut membuat 
setiap wilayah memiliki karakteristik atau ciri tersendiri yang membedakan dengan wilayah yang 
lainnya. 
1.3.3 Penginderaan Jauh 
Penginderaan jauh adalah ilmu yang mempelejari untuk mengetahui suatu obyek tanpa 
adanya kontak langsung, biasanya dalam bentuk citra, tentang muka bumi, baik darat maupun 
laut, dan atsmofetr diatasnya, menggunakan wahana sensor pesawat terbang (airbone) atau 
wahana satelit (spaceborn) ( Ratih dan Muhammad, 1998). Biasanya citra akan diproses dan 
diinterpretasi guna membuahkan data yang bermanfaat untuk aplikasi dibidang pertanian, 
arkeologi, kehutanan, geografi, geologi, perencanaan dan bidang-bidang lainnya. 
Menurut Purbawaseso (1996) tujuan utama penginderaan jauh ialah mengumpulkan data 
sumberdaya alam dan lingkungan, informasi obyek disampaikan ke pengamat melalui energy 
elektromagnetik yang merupakan pembawa informasi sebagi penghubung komunikasi. Pada 
dasarnya penginderaan jauh dapat dianggap bahwa merupakan informasi intesintas panjang 
gelombang yan perlu diberikan kodenya sebelum informasi tersebut dipahami secara penuh.  
1.3.4 Interpretasi Citra Penginderaan Jauh 
Interpretasi citra digital merupakan evaluasi kuantitatif tentang informasi spectral yang 
disajikan pada citra. Analisis digital didasarkan pada pengenalan pola spectral dengan bantuan 
komputer (Sri Hardiyanti dkk, 2015). Dasar dari interpretasi citra digital adalah klasifikasi piksel 
berdasarkan nilai spektralnya dan dapat dilakukan dengan cara statistik. Setiap kelas kelompok 
piksel kemudian dicari kaitannya terhadap objek atau gejala dipermukaan bumi.  (Purwadhi, 2001). 
Klasifikasi pola spectral dapat dilakukan dalam serangkaian piksel seara berurutan dengan 
menyamakan bobot kategori probabilitas yang dipilih. Tjuan dari klasifikasi adalah pengelompokan 
atau segmentasi tampilan muka bumi yang homogeny dilakukan dengan teknik kuantitatif.  
Klasifikasi citra digital bertujuan untuk identifikasi tampilan spectral objek yang dilakukan 
berdasarkan pola spektralnya.  Pola objek yang dimaksud dalam penginderaan jauh adalah susunan 
keruangan yang menjadi ciri (karakteristik) dan menandai berbagai objek ( bentukan manusi atau 
artfisial dan alamiah) seperti pola perkotaan, permukiman transmigrasi, dan pola aliran sungai. 
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Tujuan pengenalan pola secara teknik untuk mengklasifikasi dan mendeskripsikan pola atau susunan 
objek melalui sifat atau ciri objek berdasarkan karateristik spektral yang terekam pada citra.  
1.3.5  Sistem Informasi Geografis 
SIG (Sistem Infomasi Geografi) adalah kemampuan untuk memanipulasi, menyajikan, dan 
menganalisis sejumlah data geografis dalam bentuk vektor maupun raster (mesh), dan juga dapat 
mengakses basis data tabular dengan titik, garis, maupun poligon dalam peta digital. Umumnya 
memungkinkan untuk pengolahan data masukan yang cukup bervariasi mulai dari dalam bentuk pita 
magnetic , scanner, kamera video, digitasi hingga koding secara manual. Bentuk keluarannyapun 
bervariasi mulai dari monitor warna resolus tinggi, laser printer, plotter hingga fasilitas kamera 
printing ( Dimyati, 1998). 
Sistem Informasi Geografi memiliki beberapa subsitem (Prahasta, 2009) yaitu : 
a. Data Input  
Sub-sistem ini bertugas untuk mengumpulkan, mempersiapkan, dan menyimpan data spasial 
dan atributnya, dari berbagai sumber. Sub-sistem ini pula yang bertanggung jawab dalam 
mengkorvesikan atau mentransformasikan format-format data aslinya kedalamformat (native) 
yang dapat digunakan dalam perangkat SIG yang berkelanjutan. 
b. Data Output 
Sub-sitem ini bertugas untuk menmpilkan atau menghasilkan keluaran ( termasuk 
mengekspornya ke format yang dikehendaki) seluruh atau sebagian basis data (spasial) baik 
yangdalam bentuk softcopy atau hardcopy seperti halnya tabel, grafik, report, peta, dan lain 
sebagainya. 
c. Data management 
Sub-sistem ini mengorganisasikan baik spasial maupun tabel-tabel atribut terkait ke dalam 
sebuah system basis data sedemikian rupa hingga mudah dipanggil lagi, si update, dan di edit. 
d. Data manipulation dan analisis 
Sub-sistem ini yang menentukan informasi-informasi yang dapat dihasilkan oleh SIG. selain 
itu, sub-sistem ini juga melakukan manipulasi (evaluasi dan penggunaan fungsi-fungsi operator 
matematis dan logika) dan pemodelan data untuk menghasilkan informasi yang diharapkan. 
2. METODE  
Penelitian ini menggunakan metode observasi tidak langsung melalui citra dengan dibantu 
survey untuk validasi hasil interpretasi sehingga keakuratannya terjamin. Survey dilakukan untuk 
melakukan uji akurasi penggunaan lahan secara purposive sampling, yaitu metode pengambilan 
sampel yang didasarkan pada pertimbangan tertentu sehingga sampel tidak dilakukan secara acak 
tetapi dilakukan berdasarkan kebijakan peneliti.  Analisis data dilakukan dengan menggunakan 
deskriptif kualitatif pada hasil pengolahan data penginderaan jauh dan sistem informasi geografis 
secara kuantitatif berjenjang. Pengolahan kuantitatif berjenjang adalah pengolahan data 
menggunakan harkat atau skor pada parameter-parameter yang mempengaruhi nilai lahan, yaitu 
penggunaan lahan, aksesibilitas positif berupa jalan kolektor, lokal, dan arteri, aksesibilitas negatif 
berupa sungai dan rel kereta api, serta fasilitas umum berupa rumah sakit, tempat ibadah, bank, dll. 
Setelah dilakukan pengharkatan kualitatif berjenjang dan survey maka parameter-parameter ini akan 
di tumpang susun atau overlay, hasil dari overlay ini diketahui nilai lahannya melalui rumus nilai 
lahan kualitatif berjenjang yaitu menjumlahkan faktor penggunaan lahan, aksesibilitas positif, dan 
kelengkapan utilitas umum dan dikurangi faktor aksesibilitas negatif. Hasil dari overlay dan 
   7 
 
dilakukan pendekatan kuantitatif berjenjang didapatkan Peta Zonasi Nilai Lahan Kecamatan 
Umbulharjo. Peta inilah yang pada akhirnya dibandingkan dengan Peta Zonasi Harga Lahan milik 
BPN dan dilakukan analisis deskriptif kualitatif. Unit analisis yang digunakan dalam penelitian ini 
adalah Kelurahan dimana  terdapat 7 kelurahan di Kecamatan Umbulharjo.  
2.1  Metode Pengumpulan Data 
Tahap pengumpulan data terdiri dari ; 
1. Pengumpulan data primer didapatkan dari observasi tidak lansung yaitu interpretasi, data 
yang didapatkan sebagai berikut: 
a. Penggunaan lahan 
b. Aksesibilitas positif 
c. Aksesibilitas negatif 
2. Pengumpulan data sekunder diperoleh dari: 
a. Dinas Pekerjaan Umum – Data jaringan jalan Umbulharjo 
b. Kota Yogyakarta dalam Angka – Kelengkapan Utilitas 
c. Badan Pertanahan Negara – Peta Persebaran Harga Tanah Umbulharjo 
2.2 Alat dan Bahan Penelitian 
a. Alat 
1.  Seperangkat Laptop 
2. Kamera 
3. Global positioning system (GPS) 
b. Bahan 
1. Citra WorldView Kota Yogyakarta Tahun 2016 
2. Peta Administrasi Kecamatan Umbulharjo 
3. Peta Penggunaan Lahan Kecamatan Umbulharjo 
4. Peta Aksesibilitas Positif Kecamatan Umbulharjo 
5. Peta Aksesibilitas Negatif Kecamatan Umbulharjo 
6. Data kelengkapan utilitas Kecamatan Umbulharjo 
2.3  Validasi Hasil Interpretasi 
Survei bertujuan untuk menguji hasil interpretasi penggunaan lahan. Survei ini dilakukan 
dengan mengambil beberapa sampel dari setiap jenis penggunaan lahan yaitu dengan metode 
Purposive Sampling, yairu metode pengambilan sampel yang didasarkan pada pertimbangan 
tertentu sehingga sampling tidak dilakukan secara acak tetapi dilakukan berdasarkan kebijakan 
peneliti. Survei dilakukan terutama pada objek yang sukar diinterpretasi atau yang masih terdapat 
keraguan sehingga didapatkan data yang sesuai dengan keadaaan di lapangan. Pengambilan sampel 
didasarkan pada keragaman penggunaan lahan serta luas di tiap desa. 
2.4 Teknik Pengolahan Data 
2.4.1 Interpretasu dan Klasifikasi Parameter Nilai Lahan 
Interpretasi dilakukan guna mendapatkan informasi yang dibutuhkan pada citra dan peta 
yang ada. Interpretasi silakukan pada beberapa objek tertentu  yaitu penggunaan lahan, jaringan 
jalan, sungai, dan fasilitas umum. Interpretasi dilakukan secara manual dengan memperhatikan 
aspek aspek interpretasi yaitu warna/ rona, bentuk, ukuran, pola, tekstur, bayangan, situs, dan 
asosiasi. 
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2.4.2 Metode Analisis Data 
Analisis data merupakan tahap untuk memproses data hingga dapat dihasilkan peta zonasi 
nilai lahan dan dapat diketahui faktor yang paling mempengaruhi antara penggunaan lahan, 
aksesibilitas positif dan negatif, atau utilitas umum. Hasil penelitian ini didapatkan dengan 
menggunakan metode overlay dan menggunakan pendekatan kuantitatif berjenjang, selain overlay, 
hasil penelitian ini juga didapat melalui buffering dan scoring.  
Pendekatan geografi yang digunakan pada penulisan ini adalah pendekatan kelingkungan dan 
pendekatan komplek wilayah. Pendekatan kelingkungan adalah studi yang menekankan interaksi 
antara organisme hidup dengan lingkungan yang disebut ekologi. Pendekatan keruangan ini 
digunakan untuk menganalisis secara deskriptif kualitatif terhadap hubuungan parameter-parameter 
lingkungan seperti sungai dengan nilai lahannya. Pendekatan komplek wilayah digunakan untuk 
menganalisis secara deskriptif kualitatif  terhadap hubungan setiap parameter-parameter nilai lahan 
dengan nilai lahan itu sendiri. Selain itu pendekatan ini juga digunakan untuk menganalisis 
keterkaitan nilai lahan dan zonasi harga lahan BPN. 
2.4.1 Penggunaan Lahan  
Penggunaan lahan merupakan salah satu parameter yang memegang peran penting dalam 
menentukan nilai lahan karena nilai lahan akan tinggi apabila penggunaan lahan yang ada di daerah 
tersebut dan sekitarnya bersifat menguntungkan seperti dekat dengan fasilitas umum atau pasar. 
Penggunaan lahan berupa perdagangan dan jasa mempengaruhi tingginya nilai lahan karena lokasi 
yang strategis dan mendatangkan hal positif bagi perekonomian.  
Nilai harkat pada masing-masing penggunaan lahan ditunjukkan oleh Tabel 3 yaitu tabel 
klasifikasi mengenai penggunaan lahan yang dianggap berpengaruh terhadap agihan nilai lahan. 
Harkat untuk parameter penggunan lahan dapat dilihat dalam Tabel1  berikut: 





Sumber : Meyliana 1996 dalam Iswari, 2013 
2.4.2  Aksesibilitas Positif 
Aksesibilitas positif yang dimaksud dalam penelitian ini adalah parameter-parameter yang 
memberikan pengaruh postif terhadap nilai lahan. Aksesibilitas positif terdiri dari jalan arteri, jalan 
local, jalan kolektor, puat pemerintahan, dan pendidikan. Aksesibilitas positif ini akan dilakukan 
buffering sehingga didapatkan data jarak terhadap aksesibilitas positif dan dapat diberi harkat sesuai 
ketentuan. Semakin dekat jarak aksesibilitas positif maka akan semakin tinggi nilai lahannya.  
Tabel 2 menunjukkan nilai harkat dan kelas yang menggambarkan jarak terhadap jalan arteri, 
kolektor, lokal dan jarak terhadap pusat pemerintahan sebagai penentu indikator aksesibilitas positif 
pada nilai lahan. Harkat untuk parameter aksesibilitas positif dapat dilihat dalam Tabel 2 berikut: 
 
No Unit Pemetaan Kelas Harkat 
1 Perdagangan dan Jasa I 4 
2 Permukiman dan Industri II 3 
3 Lahan kosong III 2 
4 Sawah dan Tegalan IV 1 
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Sumber : Meyliana 1996 dalam Iswari,  
2.5.3 Aksesibilitas Negatif 
Aksesibilitas lahan negatif yang dimaksud dalam penelitian ini adalah parameter yang 
memberikan pengaruh negative terhadap nilai lahan. Aksesibilitas negatif  terdiri dari sungai, rel 
kereta dan makam. Sama seperti aksesibilitas positif, aksesibilitas negatif juga dilakukan buffering 
sehingga didapatkan  data jarak setiap parameter dan dapat diberi harkat sesuai ketentuan. 
Berkebalikan dengan aksesibilitas positif, Semakin dekat jarak aksesibilitas negatif  maka akan 
semakin rendah nilai lahannya. 
Tabel 3 menunjukkan kelas dan nilai harkat yang menggambarkan jarak terhadap sungai, rel 
kereta danmurai makam sebagai parameter penentu aksesibilitas negatif pada indikator nilai lahan. 
Harkat untuk parameter aksesibilitas negatif dapat dilihat dalam Tabel 3 berikut: 









No Aksesibilitas Kelas Jarak (Meter) Harkat 
1 Jarak terhadap jalan arteri 
I < 50 4 
II 50 - 150 3 
III 150 - 500 2 
IV >500 1 
2 Jarak terhadap jalan kolektor 
I <50 4 
II 50 - 150 3 
III 150 - 500 2 
IV >500 1 
3 Jarak terhadap jalan lokal 
I <50 4 
II 50 – 150 3 
III 150 – 500 2 
IV >500 1 
4 
Jarak terhadap lembaga 
pendidikan 
I <200 3 
II 200 – 500 2 
III >500 1 
5 
Jarak terhadap pusat 
pemerintahan 
I <200 3 
II 200 – 500 2 
III >500 1 
Aksesibilitas Negatif Kelas Jarak (M) Harkat 
Jarak terhadap sungai 
I <200 2 
II >200 1 
Jarak terhadap makam 
I <200 2 
II >200 1 
Jarak terhadap rel kereta 
I <200 2 
II >200 1 
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2.5.4 Kelengkapan Utilitas Umum 
Kelengkapan utilitas umum berpengaruh terhadap nilai lahan yaitu sebagai sarana penunjang 
untuk pelayanan masyarakat. Semakin lengkap utilitas umum di suatu wilayah maka nilai lahannya 
pun semakin tinggi dan sebaliknya apabila utilitas umum di suatu wilayah tergolong tidak lengkap 
maka nilai lahannya semakin rendah.  
Perhitungan untuk tingkat kelengkapan utilitas tiap desa di Kecamatan Grogol yaitu 
menggunakan rumus sebagai berikut: 
Intensitas Kelengkapan Utilitas Umum = 
                   
              
 ….……………….. (1) 
2.5.6 Pengharkatan Nilai Lahan 
Menentukan klasifikasi nilai lahan dengan cara menjumlahkan harkat setiap parameter 
penentu nilai lahan atau dapat dirumuskan sebagai berikut : 
Nilai lahan = (3*PL) + (2*ALP) +(1* KU) – ALN …………..…………….. (2) 
Keterangan : 
PL  : Penggunaan Lahan  ALP : Aksesibilitas Lahan Positif 
KU  : Kelengkapan Utilitas ALN : Aksesibilitas Lahan Negatif 
Setelah melalui tahapan scoring, sehingga diperoleh jumlah harkat total dari beberapa 
parameter. Jumlah total pengharkatan ini sebagai acuan dalam pengklasifikasian kelas nilai lahan.  
2.5.7 Faktor yang Memepengaruhi Nilai Lahan 
Faktor dominan dapat diketahui melalui tabel atribut hasil analisis overlay setiap parameter. 
Faktor tersebut terdiri dari faktor penggunaan lahan, faktor aksesibilitas positif, faktor aksesibilitas 
negatif, dan faktor kelengkapan utilitas umum. Hasil dari pengharkatan pada atribut inilah yang 
nanti dijadikan grafik sehingga dapat diketahui harkat mana yang paling banyak atau dominan 
sehingga berpengaruh terhadap klasifikasi nilai lahan 
3. ANALISIS DAN PEMBAHASAN 
3.1 Identifikasi Sebaran Nilai Lahan 
Kelas nilai lahan yang paling mendominasi di Kecamatan Umbulharjo adalah kelas tinggi 
dengan luas 5097229,339 m
2
 yaitu mencakup 62,024% sedangkan untuk kelas yang paling sedikit 
adalah kelas rendah yaitu 706267,813 m
2
 yaitu mencakup 8.593% dan untuk kelas sedang memiliki 
luas 5097229.339 m
2
 yaitu mencakup 29.381%. Persebaran kelas Nilai Lahan untuk kelas tinggi 
tersebar di Kecamatan Umbulharjo, sedangkan untuk kelas sedang berada didekat perbatasan 
Kecamatan Umbulharjo, dan kelas rendah mengelompok di beberapa tempat secara acak. Untuk 
tabel luasan persebaran nilai lahan di Kecamatan Umbulharjo berdasarkan kelurahan dapat dilihat 
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Tabel 3.1 Tabel Luas Nilai Lahan di Kecamatan Umbulharjo berdasarkan Kelurahannya 
DESA Kelas_HL Luas  Persentase 
Giwangan Rendah 151927.337 11.644 
Giwangan Sedang 449647.344 34.461 
Giwangan Tinggi 703213.634 53.895 
Mujamuju Rendah 337667.623 21.911 
Mujamuju Sedang 494941.042 32.116 
Mujamuju Tinggi 708473.818 45.972 
Pandeyan Rendah 12549.196 0.895 
Pandeyan Sedang 490750.717 34.990 
Pandeyan Tinggi 899227.480 64.115 
Semaki Rendah 1.306 0.000 
Semaki Sedang 96367.152 15.937 
Semaki Tinggi 508312.705 84.063 
Sorosutan Rendah 107715.220 6.215 
Sorosutan Sedang 645878.074 37.269 
Sorosutan Tinggi 979421.602 56.515 
Tahunan Rendah 52222.383 6.597 
Tahunan Sedang 149951.315 18.943 
Tahunan Tinggi 589415.734 74.460 
Warungboto Rendah 44184.749 5.257 
Warungboto Sedang 87120.842 10.366 
Warungboto Tinggi 709164.366 84.377 
Sumber : Hasil Pengolahan 2018 
Setiap kelurahan memiliki 3 kelas nilai lahan hanya luasannya saja yang berbeda. Untuk 
kelas dominan paling banyak di Kelurahan Pandeyan yaitu 89927, 704 m
2
 dan yang paling sedikit 
berada di Kelurahan Semaki yaitu 508312,704 m
2
. Untuk kelas sedang paling banyak berada di 
Kelurahan Sorosutan dengan luas  646878,073 m
2
 dan paling sedikit berada di Kelurahan 
Warungboto yaitu 87120,842 m
2
. Untuk kelas rendah paling banyak berada di Kelurahan Mujamuju 
dengan luas 337667,622 m
2




Peta Nilai Lahan Kecamatan Umbulharjo ini kemudian dianalisis dengan bantuan data harga 
lahan oleh Badan Pertanahan Negara. Hasil analisis menunjukan harga lahan yang berada di 
Kecamatan Umbulharjo bervariasi dan dibagi menjadi 3 kelas yaitu kelas rendah dengan harga Rp 
850.000 – Rp 4.866.00, kelas rendah ini  paling banyak berada di Kelurahan Mujamuju. Untuk 
kelas sedang memiliki kisaran harga sebesar Rp 4.867.000 – Rp 8.882.667, kelas sedang ini terpusat 
di Kelurahan Sorosutan. Untuk Kelas Tinggi memiliki kisaran harga Rp 8.882.669 – Rp 12.900.00 
yang terpusat di Kelurahan pandeyan. Hal ini dapat terjadi dikarenakan kelurahan Mujamuju 
memiliki penggunaan lahan sawah yang cukup banyak, dimana sawah merupakan harkat paling 
rendah dalam penggunaan lahan, sedangkan Kelurahan Sorosutan didominasi oleh penggunaan 
lahan permukiman dan lahan kosong dimana harkatnya sedang dalam penggunaan lahan, dan 
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Kelurahan Pandeyan memiliki penggunaan lahan pedagangan dan pemukiman dimana harkatnya 
paling tinggi dalam penggunaan lahan.  
Persebaran nilai lahan yang sangat dipengaruhi oleh penggunaan lahan menyebabkan pola-
pola tertentu. Seperti pada setiap nilai lahan kelas rendah pasti terdapat penggunaan lahan sawah 
baik, walaupun aksesibilitas positif nya baik, aksesibilitas negatifnya buruk, dan kelengkapan 
utilitasnya baik, tetapi jika terdapat penggunaan lahan sawah maka nilai lahannya akan rendah.  
Untuk nilai lahan kelas sedang memiliki penggunaan lahan, aksesibiliitas positif, aksesibilitas 
negatif, dan kelengkapan utilitas yang beragam. Sedangkan untuk nilai lahan kelas tinggi 
penggunaan lahannya didominasi harkat tinggi yaitu permukiman dan jasa, walaupun aksesibilitas 
positifnya buruk, aksesibilitas negatifnya baik, dan kelengkapan utilitasnya, jika penggunaan 
lahannya harkat tinggi seperti permukiman dan industry  serta jasa dan perdagangan maka akan 
tetap tinggi nilai lahannya. 
Berdasarkan tabel 5. Yang berisi gambar keadaan dilapangan dapat diketahui bahwa untuk 
nilai lahan rendah memiliki penggunaan lahan sawah disekitarnya, sedangkan untuk nilai lahan 
sedang memiliki penggunaan lahan yang beragam, dan untuk nilai lahan tinggi berada di pinggir 
jalan, tengah kota, yang biasanya merupakan pemukiman atau jasa.  
Tabel 3.2 Gambar di Lapangan berdasarkan Kelasnya 
Rendah Sedang Tinggi 
   
   
   
Sumber : Survei Lapangan 
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Faktor yang Paling Mempengaruhi pada Kelas Tinggi Nilai 
Lahan 
3.2 Faktor yang Paling Mempengaruhi Nilai Lahan di Setiap Kelas 
Nilai lahan dipengaruhi oleh beberapa parameter yaitu penggunaan lahan, aksesibilitas positif, 
aksesibilitas negatif, dan kelengkapan utilitas. Setiap parameter ini memilliki nilai bobot yang 
berbeda-beda tergantung pada pengaruhnya terhadap nilai lahan. Setiap parameter ini terdapat 
beberapa faktor yang dominan kemunculannya terhadap nilai lahan. Faktor yang dominan 
kemunculannya ini dianggap sebagai faktor yang paling mempengaruhi kelas dari nilai lahan. 
Untuk mengetahui faktor yang paling berpengaruh ini maka dapat dianalisis menggunakan tabel 
atribut pada software ArcGIS, dengan melihat harkat yang paling sering muncul di setiap parameter 
pada setiap kelas 











Gambar 3.1 Grafik Faktor yang Paling Mempengaruhi Nilai Lahan Kelas Tinggi Umbulharjo 
Sumber : Data Atribut Hasil Pengolahan Nilai Lahan pada ArcGIS  
Grafik Faktor yang paling Mempengaruhi Nilai Lahan Kelas Tinggi Kecamatan Umbulharjo 
menunjukan faktor yang paling berpengaruh terhadap nilai lahan kelas tinggi adalah parameter 
penggunaan lahan. Hal tersebut dapat terjadi dikarenakan kelas tinggi nilai lahan didominasi oleh 
penggunaan lahan dengan harkat tinggi yaitu jasa dan permukiman. Jumlah harkat untuk 
penggunaan lahan mencapai kurang lebih 3500 sedangkan selisi dengan parameter lainnya cukup 
banyak hingga lebih dari 700 jumlah harkat. Sehingga dapat dikatakan bahwa penggunaan lahan 
merupakan faktor atau parameter paling berpengaruh terhadap nilai lahan kelas tinggi.  
Untuk aksesibilitas negatif dan kelengkapan utilitas memiliki jumlah harkat yang menyerupai 
yaitu kurang lebih 1800 jumlah harkat. Hal ini yang menyebabkan aksesibilitas negatif tidak terlalu 
berpengaruh pada kelas nilai lahan tinggi, karena harkatnya tertutup oleh kelengkapan utilitas. 
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3.2.2 Faktor yang Paling Dominan atau Berpengaruh pada Kelas Nilai Lahan Sedang
 
Gambar 3.2 Grafik Faktor yang Paling Mempengaruhi Nilai Lahan Kelas Tinggi Umbulharjo 
Grafik Faktor yang paling Mempengaruhi Nilai Lahan Kelas Sedang di Kecamatan 
Umbulharjo menunjukan bahwa penggunaan lahan merupakan parameter atau faktor yang memiliki 
paling banyak jumlah harkat yaitu kurang lebih 1000 jumlah harkat. Jumlah harkat di kelas sedang 
nilai lahan ini memiliki selisih jumlah harkat yang tidak terlalu jauh. Hanya sekitar 250 jumlah 
harkat selisih antara setiap parameter. Kelengkapan utilitas merupakan parameter dengan jumlah 
harkat paling sedikit yaitu kurang lebih 700 harkat dengan selisih sangat sedikit dengan aksesibilitas 
positif.  
Hal ini menunujukan bahwa untuk kelas sedang nilai lahan, penggunaan lahan merupakan 
parameter yang paling berpengaruh dikarenakan untuk parameter lainnya memiliki selisih yang 


















Faktor yang Paling Mempengaruhi pada Kelas Sedang 
Nilai Lahan 
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5.3.3 Faktor yang Paling Dominan atau Berpengaruh pada Kelas Nilai Lahan Sedang 
 
Gambar 3.3 Grafik Faktor yang Paling Mempengaruhi Nilai Lahan Kelas Tinggi Umbulharjo 
Grafik Faktor yang paling Mempengaruhi Nilai Lahan Kelas Rendah di Kecamatan 
Umbulharjo menunjukan bahwa aksesibilias negative merupakan parameter yang paling 
berpengaruh dalam kelas rendah nilai lahan. Aksesibilitas negatif memiliki kurang lebih 270 jumlah 
harkat. Selisih yang dimiliki setiap parameter pada nilai lahan kelas rendah tidak terlalu jauh hanya 
sekitaer 100 jumlah harkat. Semakin baik aksesibilitas negatifnya maka akan semakin buruk nilai 
lahannya, maka dari itu wajar jika nilai lahan kelas rendah sangat dipengaruhi oleh aksesibilitas 
negatif. Rendahnya jumlah harkat pada parameter lainnya disebabkan oleh nilai lahan kelas rendah 
didominasi oleh faktor-faktor parameter dengan harkat rendah seperti penggunaan lahan sawah 
yang memiliki harkat satu, aksesibilitas positif dan kelengkapan utilitas didominasi juga oleh harkat 
satu, karena semakin buruk aksesibilitas positif dan kelengkapan utilitasnya maka akan semakin 


























Faktor yang Paling Mempengaruhi pada Kelas Rendah 
Nilai Lahan 




1 Persebaran nilai lahan di Kecamatan Umbulharjo didominasi oleh kelas nilai lahan tinggi 
sedangkan untuk kelas yang paling sedikit adalah kelas rendah. Hal ini dapat disebabkan 
karena Kecamatan Umbulharjo didominasi oleh penggunaan lahan pemukiman dan industri 
serta perdagangan dan jasa, dimana penggunaan lahan tersebut merupakan bobot yang 
paling tinggi. Persebaran kelas Nilai Lahan untuk kelas tinggi tersebar di Kecamatan 
Umbulharjo, sedangkan untuk kelas sedang berada didekat perbatasan Kecamatan 
Umbulharjo, dan kelas rendah mengelompok di beberapa tempat secara acak. 
2 Faktor yang paling berpengaruh atau dominan terhadap nilai lahan kelas tinggi dan sedang 
adalah penggunaan lahan, sedangkan nilai lahan adalah faktor aksesibilitas negatif 
4.2 Saran 
1 Setiap wilayah memiliki karaketeristik yang berbeda-beda sehingga setiap wilayah akan 
memiliki parameter yang berbeda pula maka harus ditambahkan parameter yang 
berpengaruh lainnya yang sesuai kondisi wilayah penelitian. 
2 Untuk aksesibilitas negatif ditambahkan faktor-faktor lainnya seperti tempat pembuangan 
akhir sampah, industri, atau pembuangan limbah. 
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